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Finanziaria 2008

Fisco all’attacco. Nuove responsabilita

GLI IMMOBILI nelle compravendite da imprese

Per chi compra casa
rischio di sanzioni Iva

Se in fattura viene indicato un prezzo pit1 basso

Angelo Busani

La guerra del Fisco con-
trol'utilizzo del "nero" in edi-
liziaalzaancoraunavoltail ti-
ro con la Finanziaria2008.

A pochi mesi dall'introdu-
zione del principio di deter-
minazione del fatturato e
dell'imponibile Ires sulla ba-
se del valore normale degli
immobili ceduti e della pre-
sunzione secondo cui, nel ca-
so di acquisto finanziato
dall’acquirente con un mu-
tuo, il valore normale del be-
ne ¢ pariall’importo del finan-
ziamento erogato, il Fisco, in-

LAVIAD’USCITA
L’acquirente

pud mettersiin regola
conil versamento

della maggiore imposta
entro 60 giorni dall’atto

fatti, fauna nuova mossa.

Il comma 165 dell’articolo 1
del disegno dilegge all’esame
della Camera dispone che dal
1°gennaio 2008:

nel caso di cessione di im-
mobile, se I'importo del corri-
spettivo indicato nell’atto di
cessione e nella fattura ¢ di-
verso da quello effettivo, il
cessionario, anche se non agi-
sce nell’esercizio di impresa,
arte o professione, ¢ responsa-
bile in solido con il cedente
per il pagamento dell’impo-
starelativa alla differenza tra
il corrispettivo effettivo e

quello indicato, nonché della
sanzione;

il cessionario che non agi-
sce nell’esercizio di imprese,
arti o professioni puo regola-
rizzare la violazione versan-
dolamaggioreimpostadovu-
ta entro sessanta giorni dalla
stipula dell’atto;

entro lo stesso termine, il
cessionario che ha regolariz-
zato la violazione presenta
all’ufficio fiscale competente
copiadell’attestazione del pa-
gamento e delle fatture rego-
larizzate.

Insostanza, viene coinvol-
tonel meccanismo sanziona-
torio dell’Iva l’acquirente
che non ¢ impresa o profes-
sionista.

L’assoggettamento alle san-
zioni Iva del cessionario che
esercitiimpresa, arte o profes-
sione, ¢ gia stabilito dall’arti-
colo 6, comma 8 del decreto
legislativo 471/1997, il quale
disponelaproceduradi"auto-
fatturazione". In sostanza, se
vengono acquistatibenio ser-
vizi senza che sia stata emes-
sa fattura nei termini di legge
o con emissione di fattura ir-
regolare daparte del cedente:

il cessionario € punito, fatta
salva la responsabilita del ce-
dente, con la sanzione ammi-
nistrativa parial100% dell'im-
posta;

lasanzione nonsiapplicase
il cessionario provvede a "re-
golarizzare" 'operazione pre-
sentando all’agenzia delle En-
trateun documento (sostituti-
vo della fattura non emessa o

|| IL MECCANISMO

Il problema

= IlFiscovuole combattereil
fenomenodell’indicazione
nelle fatture di corrispettivi
pili bassi di quelli versatiin
occasione diacquisti di
immobili effettuati da parte
dipersonefisiche nei
confrontiimprese

La disposizione

= LaFinanziaria prevede che
nelcaso disommeinnero
scatta laresponsabilita
solidalefraacquirentee
venditoreinrelazionealla
maggioreimposta sul valore
aggiunto cherisulta dovuta

Laviadi uscita

= Ilcessionario
dell’immobile pud mettersi
inregolaentro 60 giorni
dalla stipula dell’atto conil
versamento della maggiore
imposta dovuta. Inoltre,
sempreentroil
sessantesimo giorno
successivoallastipula
dell’atto, il cessionario deve
presentare all’ufficio fiscale
lacopia dell’attestazione del
pagamento e delle fatture
regolarizzate

L’equiparazione

= Inbasealla Finanziaria, il
cessionario personafisica
viene, difatto, equiparato
allacquirente dell’immobile
che esercita attivita di
impresa, arte o professione

integrativo della fatturaemes-
sa) conidati che avrebbe do-
vuto contenere la fattura non
emessa 0 emessa irregolar-
mente e pagando I'imposta
non assolta.

Lanuovadisposizione, qua-
loravengaapprovata definiti-
vamente, apprestera, per il
cessionario che non agisca
con partita Iva, un sistema si-
mileaquellodell’autofattura-
zione, con le modifiche deri-
vanti dal fatto che si tratta di
un soggetto che non ha obbli-
ghiIva.

Pertanto, la nuova norma
dovrebbe disporre che chiac-
quista un immobile (non si
fanno distinzioni e la norma
si applichera a qualsiasi tipo-
logiadi edificio o terreno) me-
diante un contratto soggetto
a Iva nel quale I'importo del
prezzo dichiarato sia diverso
da quello effettivo, & gravato
diuna responsabilita solidale
con il venditore per il paga-
mento della maggiore impo-
sta e della sanzione (che &
compresa tra il 100 e il 200%
dell'imposta non assolta).

A questa conseguenza l’ac-
quirente sfugge se "regolariz-
za" la situazione, provveden-
do entro 6o giorni:

aversare lamaggiore impo-
stadovuta;

a presentare all’Agenzia
competente per territorio in
ragione dellasede del vendi-
tore una copia dell’attesta-
zione del versamento, corre-
datadalla copiadelle fatture
"incriminate".

ADEMPIMENTI
Dichiarazioni 2008,

vincolo telematico

A parite dall’anno prossimo le
persone fisiche e le societa
presentano all’agenzia delle
Entrate ladichiarazione dei
redditi e Irap esclusivamente in
viatelematica, entro il 31 luglio
dell’anno successivo aquello di
chiusuradel periodo d’imposta.
Sono esonerati dall’obbligo di
invio telematico coloro che non
possono fare il modello 730, in
quanto prividi datoridilavoro o
nontitolari di pensione.
Dall’estero, le persone fisiche
non titolari direddito d’impresa
odilavoro autonomo possono
presentare la dichiarazione
tramite raccomandata, sempre
entroil 31luglio. La
dichiarazione dei sostituti
d’impostamodello 770 ordinario
slitta dal 31 marzo al 31 luglio.
Non ¢ statadunque accoltala
richiesta dei consulenti del
lavoro per un tinvio dei termini
per il modello semplificato

AUTONOMIE

Riduzioni in vista

per i consorzi bonifica
Curadimagrante per i consigli
di amministrazione o in
alternativasoppressione dei
consorzidibonifica. E questo il
mandato che il testo dellalegge
Finanziaria affida alle Regionie
alle Province autonome che
dovranno attuarlo d’intesa con
lo Stato. Il blitz sui Consorzi di
bonificaarriva conlastessa
Finanziaria che stanza1,5
miliardi, spalmati in 15anni per il
piano irriguo e che coinvolge
direttamente i Consorzi di
bonifica. Attualmente sono
operativi182 consorzi impegnati
inattivita dibonifica,
miglioramento fondiario,
irrigazione, oltre a compiti
specifici affidati dalle Regioni,
come nel caso della Calabria, la
forestazione.

Risparmio. Dal 2011 saranno fuorilegge

le lampadine aincandescenza

DALL’EDILIZIA AGLIELETTRODOMESTICI

Ilrilascio del permesso di
costruire,dal2009, sara
subordinatoalla certificazione
energetica (articolo1,comma
289 della Finanziaria)

Sempre dal2009, neinuovi
edifici (comma290) dovranno
essereinstallatiimpiantiperla
produzione dienergia elettrica
dafontirinnovabili,in modo da
ottenere almeno «un kW per
ciascuna unita abitativa»
Ifabbricatiindustriali
dovranno autoprodurre
almeno cinque kW

Confermata la detrazione del
55% per gliinterventi
finalizzati alla riqualificazione
energetica del patrimonio
edilizio (articolo 1, commi
20-24 deltestodella
Finanziaria). Con decorrenza
dal1°gennaio 2007 é stata
corretta latabelladi
trasmittanza del calore da
parte di strutture opache
orizzontali, cioé pavimentie
coperture. I valorisono distinti
asecondadelle zone
climatiche

s
s

Dal1°gennaio 2010 é vietata la
commercializzazione di
elettrodomesticiappartenentia
classienergetiche inferiori
rispettoalla A e di motori elettrici
appartentialla classe 3,anche
all'interno diapparati. Dal1°
gennaio 2001 sono vietate
importazione, distribuzione e
venditadilampadinea
incandescenza e di apparecchi
prividi dispositivo per
interrompere completamente il
collegamentoallarete elettrica
(articolo2,commi162e163)

Abitazioni ecologiche. Senza spreco dirisorse

Visto energetico
per i nuovi edifici

I permessi di costruire,
dal 2009, saranno subordinati
alla certificazione energetica.
E, dalla stessa data, negli edifi-
cidarealizzare dovranno esse-
reinstallatiimpianti perla pro-
duzione di energia elettrica
da fonti rinnovabili, in modo
da ottenere almeno «un kW
per ciascuna unita abitativay.
Ifabbricatiindustriali dovran-
no autoprodurre almeno cin-
que kKW.

ConlaFinanziaria2o008il le-
gislatore esprime la volonta
diimporre le fonti rinnovabili
e di far crescere la propensio-
ne al risparmio energetico.
Unasceltadicampodecisa, al-
meno sulla carta. Perché
I'emendamento presentato
dal Governo alla Finanziaria
(articolo 1, comma 298) parla

di certificazione energetica
come presupposto per il per-
messo di costruire. Mala con-
dizione sembra contradditto-
ria rispetto alla natura della
certificazione, visto che il
"timbro" assevera - ex post -
le caratteristiche energetiche
degli edifici. In ogni caso, per
ora, la certificazione prevista
dal decreto legislativo
192/2005 € sostituita dall’atte-
stato di qualificazione energe-
tica, in attesa che siano indivi-

IL REQUISITO

Dal2009 permessi

di costruire subordinati
alla certificazione

e alla produzione di kW
da fonti rinnovabili

duati, tra l’altro, gli abilitati al
rilascio.

L’installazione nei nuovi
edifici di impianti per la pro-
duzione di energia elettrica
da fonti rinnovabili ¢ invece
previstanel comma290.1lvin-
colo e comugnue allentato, vi-
sto che il legislatore ammette
"compromessi" dettati dalla
«realizzabilita tecnica dell’in-
tervento»

Draltra parte, il risparmio e
lefficienza energetica saran-
no oggetto di campagne infor-
mative (ladote finanziariae di
un milione di euro): i cittadini
saranno sensibilizzatianon la-
sciare in stand by gli apparec-
chi elettrici e a sostituire le
lampadine con quellearispar-
mio energetico. Produttori e
rete distributiva sono comun-
que avvertiti per tempo: dal
2010 ¢ preclusa la vendita di
elettrodomestici appartenen-
ti a classi energetiche inferio-
ririspetto alla A e dal 2011 sa-
ranno fuori legge le lampadi-
ne aincandescenza.

M.C.D.

Il controllo contabile. Sconto rispetto alla prima versione del testo

Revisori, penalita al 30%

Dario Deotto

Responsabilita ai revisori
per le violazioni in materia tri-
butaria. Ma con un’attenuazio-
ne della sanzione rispetto a
quanto erastato previsto in pri-
mabattuta.

La Finanziaria per il 2008
prevede, infatti, che il reviso-
re o la societa incaricata del
controllo contabile che nella
relazione di revisione omet-
te, ricorrendone i presuppo-
sti, di esprimere i giudizi sta-
biliti dall’articolo 2409-ter,
comma 3 del Codice civile,
viene punito con la sanzione
amministrativa fino al 30%
(I'emendamento, in origine,
prevedeva la sanzione fino al
50%) del compenso relativo
allattivita di redazione della
relazione direvisione.

La sanzione trova applica-
zione qualora dalle omissioni
dei revisori derivi I'infedelta
della dichiarazione dei reddi-
tiodell’Irap. Inoltre, la penali-
ta non puo risultare superio-
re all'imposta effettivamente
accertata a carico del contri-
buente.

Lasanzione trovaapplicazio-
ne in riferimento alle violazio-

ni piu gravi riguardanti la rela-
zione sul bilancio. Il comma 3
dell’articolo 2409-ter del Codi-
cecivile prevede chenel casoil
revisore esprima un giudizio
sul bilancio con rilievi, un giu-
dizio negativo o rilasci una di-
chiarazione di impossibilita di
esprimere ungiudizio,nellare-
lazione devono essere illustra-
ti analiticamente i motivi della
decisione. Di conseguenza, la
norma della Finanziaria 2008
vuole punire con lanuova san-
zione del 30% le ipotesi in cui,
ricorrendone i presupposti,
nellarelazione direvisione:

viene omessa la formulazio-
nedirilievi;

nonvenga formulato un giudi-
zio negativo;

nonvengarilasciataladichia-
razione di impossibilita di
esprimere un giudizio.

La sanzione trovera appli-
cazione, comunque, Se verra
irrogata la sanzione per infe-
dele dichiarazione (dal 100 al
200% dell’imposta) nei con-
fronti della societd. Non vi &
alcun concorso tra societa e
revisori, poiche le violazioni
sono autonome.

Nel sistema sanzionatorio

SPECIALE ONLINE

FILO DIRETTO

Tuttii documenti
per approfondire
l’iter della manovra

= Sulsitointernet delSole-24
Oresipossonotrovarei
documentidella manovra
2008 (siail disegno dileggein
discussione, siail Dl collegato
convertitodalla legge
222/07).In pid, la Finanziaria
viene spiegata conun
glossario articolato,
accompagnato
quotidianamente da nuovi
approfondimenti, dalla diretta
videodeilavoriinaulaedalla
cronaca degli eventi politici
pitrilevanti

www.ilsole24ore.com

per le violazioni tributarie fa
coslingresso un nuovo sotto-si-
stema. Infatti, in origine la disci-
plina sulle sanzioni prevista
dal decreto legislativo
472/1997 si basava sul princi-
pio della personalizzazione
dellapenalita. Poi, conil decre-
tolegge 269/2003, ¢ stato stabi-
lito chele sanzioni amministra-
tive relative al rapporto di so-
cieta o enticonpersonalita giu-
ridica risultano a carico della
persona giuridica, creando,
quindi, una spaccatura del si-
stema. Infatti, per le violazioni
commesse da soggetti dotati di
personalita giuridica risponde
la persona giuridica, mentre
perisoggettiprividi personali-
tagiuridicalasanzione ¢ a cari-
co della persona che ha com-
messo laviolazione. Inrelazio-
ne alla nuova penalita del 30%
perirevisori, viene fattarivive-
re una violazione "personale”
che trova applicazione, nelle
ipotesi previste, assieme alle
sanzioniirrogabili alla persona
giuridica.

La Finanziaria prevede, infi-
ne, cheladichiarazione deired-
diti e dell'Irap deve essere sot-
toscrittaanche dai soggetti che
sottoscrivonolarelazionedire-
visione e che, in caso di viola-
zione, si applica, oltre, even-
tualmente, a quella del 30%, la
sanzione da 258 a2.065 euro.

DALLA PRIMA

Un Fisco meno ostile aiuta 'economia

Anche i contribuenti di di-
mensioni minori avranno,
conil regime forfettario e 'op-
zione per la tassazione con le
regole Ires, strumenti per ri-
durre gliadempimenti e il pe-
sodelle imposte.

Considerando I'insieme
delle misure di politica fisca-
le, insomma, si puo ben dire
che le scelte del Governo se-
gnano un recupero di atten-
zione nei confronti delle esi-
genze di imprese e professio-
nistiin un ambito, quello fisca-
le, che nel recente passato ¢
stato invece terreno di scon-
tro e ha vissuto momenti di
grande tensione.

Certo, c’¢ stata anche qual-

che distrazione, come testi-
moniail taglio ai fondidel cre-
dito diimposta per gli investi-
menti al Sud, sul quale serve
evidentemente una riflessio-
ne ulteriore.

Anche altre misure intro-
dotte durante I'iter parlamen-
taresuscitanoalcune perples-
sita. Eil caso dellanormasulla
possibilita di confisca per
equivalente anche neireati tri-
butarioppure di quellachein-
troduce una nuova sanzione
"fiscale" per i revisori del bi-
lancio.

Tutto da esplorare, poi, ¢
I'impatto reale della scelta di
rafforzare il principio di deri-
vazione dell'imponibile dai bi-

lanci: una scelta che impatta
tanto sull’'Irap quanto
sull'Tres (comprese le societa
che adottano i principi conta-
bili internazionali) e che pro-
babilmente richiede ulteriori
riflessioni da parte di studio-
si, imprese e professionisti, in
relazione - per esempio - al
potere di sindacare le scelte
contabili delle imprese che
che sara riconosciuto all’am-
ministrazione finanziaria e al-
la Guardia di Finanza.

Su questiultimi temi, peral-
tro, occorre evidenziare an-
cheuna perplessitasullo stru-
mento che viene utilizzato:
questionidiimportanza chia-
ve peril sistema, comelarela-

zione tra bilancio e reddito
imponibile, oppure quelladel-
la responsabilita dei revisori
contabili, dovrebbero essere
valutate con maggiore pro-
fondita e trovare posto in
provvedimenti specifici piut-
tosto che negli emendamenti
dell'ultima ora alla legge Fi-
nanziaria.

Altrimenti si rischia di per-
petrare 'immagine di un Fi-
sco che, anche sulle questioni
di fondo, cambia volto di an-
no in anno, di manovra in ma-
novra. Alimentando quella
percezione di assenza di cer-
tezza e stabilita delle regole
che rischia di vanificare i se-
gnali di miglioramento e di
semplificazione.

Roberto Lugano
Salvatore Padula
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